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FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Féreningen har till ndamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadslédgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Upplatelsen far dven
omfatta mark som ligger 1 anslutning till féreningens hus, om marken skall anviindas som komplement till
bostadsligenhet eller lokal.

Féreningen registrerades 2012-12-06. Ekonomisk plan registrerades 2014-07-01 och nuvarande stadgar
registrerades 2014-07-01 hos Bolagsverket.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten: Vilméagan 7 i Stockholms kommun.
Adress: Warfvinges Vig 15-23.
Lustgrdsgatan 14-20, 112 51 Stockholm

Styrelsen fram till 20 april 2015

Ordinarie: Suppleanter:
Jan-Erik Fransson Ordfdrande Hansi Karppinen
Hékan Johansson Ledamot

Peter Bergman Ledamot

Styrelsen fran 20 april 2015

Ordinarie: Suppleanter:
Jan-Erik Fransson Ordférande Claes Bing
Hikan Johansson Ledamot

Johan Alenius Ledamot

Firmatecknare:

Firman tecknas av styrelsen
Firman tecknas tvA i forening av ledamdoterna.,

Revisorer
Ordinarie: Suppleant:
KPMG AB KPMG AB

Ordinarie foéreningsstimman hélls den 16 juni 2015.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangeldgenheter och avhallit tio protokollforda
styrelsemoten under verksamhetsiret.
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Fastigheten
Fastighetsbeteckning: Vilmégan 7 i Stockholms kommun.

Nybyggnadsar och virdeér 2014-2015.

Arets Foreg. &r

Taxeringsvirde: 250 800 000 186 000 000
Varav byggnader: 110 000 000 52 000 000
Varav mark: 140 800 000 134 000 000

Akticoverldtelseavtal mellan foreningen och Lovholmsgrind 12 Projektering AB har godkints och
undertecknats per den 27 mars 2013. Samitliga 500 aktier i Skanska Lustgarden Mark och Exploatering Tre
AB, dgare till del av fastigheten Vilmégan 2, férvirvades.

Bolaget har dterkopts av Lovholmsgriand 12 Projektering AB fére arsskiftet 2013.

Kopekontrakt mellan Skanska Lustgarden Mark och Exploatering Tre AB och féreningen avseende del av
fastigheten Vidlmégan 2 har undertecknats per den 13 september 2013.

Under 2013 har huvuddelen av anskaffningsvardet for Skanska Lustgirden Mark och Exploatering Tre AB
omforts till mark.

Kopekontrakt mellan Skanska Lustgirden Mark och Exploatering Tre AB och féreningen avseende del av
fastigheten Vilmégan 2 har undertecknats per den 13 september 2013.

Fastigheten var under byggnationsfasen forsikrad genom Skanska Sverige AB tecknad allriskforsikring till
fullvirde.

Fastigheten bestdr av tvé flerbostadshus med 14 vaningsplan i hus 1 samt 15 vaningsplan i hus 2. Tre lokaler
for uthyrningen finns ocksé i fastigheten. Den totala boytan uppgar till 12 228,5 kvm och lokalarean till
861,5 kvm.

Ligenhetsfordelning
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I fastigheten finns ocksé 3 lokaler med en total uthyrningsbar yta om ca 861 kvm. Kontrakten pi foreningens
lokaler 16per enligt féljande:

Hyresgist Momspliktig Yta kv
Pellegrini Stockholm AB Ja 70
Pysslingen Forskolor och Skolor AB Nej 751
Kemtvittsgruppen Stockholm AB Ja 40
Foérvaltning

Den ekonomiska férvaltningen har p4 uppdrag av styrelsen handlagts av Osterékers Bostadsrittsforvaltning
AB, som #ven har upprittat forslag till drsredovisning.

Under 4ret har féreningen inte haft ndgra anstillda.

Avtal med leverantorer

Fastighetsskotsel Securitas, KTC Control AB, Sefabgruppen AB
Stédning Kefab Gruppen AB

Snérdjning Sefabgruppen AB

Hissavtal Schindler Hiss AB

Kabel-TV Canal Digital

Bredband Ownit Broadband

El Fortum Markets

Virme Fortum Virme

Vatten Stockholm Vatten

Sophédmtning Stockholm Vatten, Suez Recyckling AB
Forsikring Trygg Hansa AB

Ligenhetsforteckning Osterkers Bostadsriittsforvaltning AB
Ekonomisk férvaltning Osterakers Bostadsrittsforvaltning AB

Information om verksamheten
Uppdragsavtal med Skanska Sverige AB tecknades den 27 mars 2013.

Foreningen och Skanska Sverige AB har ingitt ett entreprenadkontrakt avseende fastigheten Stockholm
Villmigan 7. Entreprenadkontraktet innefattar uppforande av tva flerbostadshus innehéllande 165
bostadslégenheter, tre lokaler samt garage med mera. Beréiknad slutlig anskaffningskostnad fér féreningens
fastighet och entreprenaduppdraget med mera, efter iterbetald mervirdesskatt, #r 880 635 000 kronor, varav
300 000 kronor i likviditetsreserv.

Ligenheterna uppléts med bostadsritt. Inflyttning har skett under perioden december 2014 till april 2015.
Enligt uppdragsavtalet svarar Skanska Sverige AB, efter avrikningsdagen for arsavgifter och driftskostnader
som beldper pé ldgenheter som ej uppldtits med bostadsritt. Dessutom svarar Skanska Sverige AB for
eventuellt uteblivna rinteintikter for ej erlagda insatser och upplételseavgifter, som beldper pé ligenheter
som vid firdigstillandet ej tilltrdtts. Eventuella ldgenheter som inte uppltits med bostadsritt senast sex
mdnader efter entreprenadtidens utging skall forvirvas av Skanska Sverige AB.
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I'uppdragsavtalet ingér dven att mot ett fast arvode forvalta féreningens fastighet fram till dess att
bostadsrittsforeningens l1&n placerats.

Byggfelsforsikring har utfirdats av HDI-Gerling AB.

Entreprenaden har slutbesiktigats. Slutméte dgde rum den 9 november 2015. Entreprenaden godkindes.
Garantitiden utgar den 9 november 2020.

Foreningens ekonomi

Kostnadskalkyl har upprittats per den 12 juni 2013. Kalkylen 4r férsedd med ett intyg, daterat den 25 juni
2013. Tillstdnd att ta emot forskott for bostadsritter erhdlls den 5 juli 2013 fran Bolagsverket.

Ekonomisk plan har uppréttats per den 5 juni 2014. Planen har forsetts med ett intyg, daterat den 16 juni
2014. Tillsténd att upplédta bostadsritter erhélls den 3 juli 2014 frin Bolagsverket,

Féreningens lan utbetalades den 18 november 2015. Denna dag dr ddrmed avrikningsdag mellan féreningen
och Skanska Sverige AB. De har ftrdelats enligt tabell i not 10.

Erséttning om 1 652 000 kr enligt redovisning i not 2 4r en ekonomisk kompensation for senarelagd
avrikningdag. Detta pdverkar visentligt féreningens resultat 2015-11-18 - 2015-12-31.

Visentliga hindelser under och efter rikenskapsiret

Progressiv avskrivning har sedan en lang tid varit vanligt fsrekommande i bostadsrittsforeningar. Sedan en
tid tillbaka diskuteras huruvida progressiv avskrivning pa byggnader speglar hur tillgingen forbrukas och att
en linjir avskrivning skulle vara mer rittvisande. Bokféringsnamnden beslutade den 28 april 2014 om
indring 1 K2-regelverket "Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar”. Andringen innebir att det
fortydligas att progressiva avskrivningar av byggnader inte #r en tilliten avskrivningsmetod enligt K2.
Foreningen har dérfor anpassat sina avskrivningar efter det gillande K2-regelverket.

Avskrivning for 16pande rilkenskapsar enligt en rak avskrivningsplan pa 100 Ar.

Arsavgifter kommer inte att tas ut for att till fullo ticka avskrivningarna, varfor det bokforingsméssiga
resultatet kan komma att bli negativt.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar per den 31 december 2015 uppgick till 260 (f.4 183). Antal Gverlitelser som skett under
dret dr 39 st. Samtliga nya medlemmar hilsas vilkomna i foreningen.

Vid foreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt har en bostadsriitt, har de
endast en rost tillsammans. Rdstberittigad dr endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot
foreningen.

Foreningen #r en dkta bostadsrittsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
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Flerarsoversikt

Nyckeltal 2015 2014

Nettoomséttning, tkr 1230 0

Resultat efter fin. poster, tkr 1 652 0

Balansomslutning, tkr 898 237 891 347

Soliditet, % 79% 9%

Kassalikviditet, % 100% 88%

Snittrinta, % 1,35% -%

A.rsavgift, kr/kvm boyta 443 0

Lén, kr/kvm boyta 14 123 0

Resultatdisposition

arets vinst 1651614
1651 614

disponeras si att

till fond for yttre underhdll avsitts enligt stadgar 366 855

frén fond for yttre underhdll ianspriktages 0

i ny rikning dverfores 1284759
1651 614

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning med
tilliggsupplysningar.
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RESULTATRAKNINGAR

Rorelseintikter mm
Nettoomsittning

Ovriga rérelseintikter
Summa rérelseintikter mm

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivning av materiella anliggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2015-01-01
Not 2015-12-31

1 1230 182
2 2041 134
3271 315

3 -437 040
-222 868

-678 937

-1 338 845

1932 470
192
-281 048

1 651 614

1651 614

2012-12-06
2014-12-31

o
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BALANSRAKNINGAR

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anliaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2015-12-31

882 504 788
882 504 788

882 504 788

9942

9 562 309
522 613
10 094 864

5636 935

5636 935

15731799

898 236 587

2014-12-31

798 130 951
798 130 951

798 130 951

2673
93163 342
0

93 166 015

50 197

50 197

93 216 212

891 347 163
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BALANSRAKNINGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplitelseavgifter

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Byggnadskreditiv

Skulder till kreditinstitut

Leveranttrsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Stallda sakerheter

For egna skulder och avsiittningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

10

11
12

2015-12-31

660 885 000
47 598 725
708 483 725

1651 614
1651 614

710 135 339

172 400 000
172 400 000

0

300 000
197 506

1 621 808
12 634 120
947 814
15701 248

898 236 587

174 700 000

Inga

2014-12-31

76331 146
0
76 331 146

76 331 146

708 522 397
0

25763

744 000

105 692 027
31 830
815016 017

891 347 163

Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
P

Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med frsredovisningslagen och BENAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska foreningar.

Viarderingsprinciper

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Materiella anlidggningstillgdngar skrivs av enligt plan dver den forvintade nyttjandeperioden,

Avskrivningar 2015 2014
Byggnader 1,0% -

Ovriga tillgAngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dar inget annat anges.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed i likhet med f g 4r.
Avsittning till och ianspréktagande av fond for yttre underhall bokfors efter stimmobeslut dirom.

Definition av nyckeltal

Nettoomsittning:
Arsavgifter och hyror.

Soliditet:
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet:
Omsittningstillgéngar inkl. outnyttjad checkrikningskredit i procent av kortfristiga skulder.

10
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not1 Nettoomsattning 2015 2014
Arsavgifter bostider 771 520 0
Hyresintikter lokaler 306 490 0
Hyresintikter garage, p-platser mm 152 172 0

1230 182 0

Not 2 Ovriga rorelseintikter 2015 2014
Fastighetsskatt 9484 0
El 85 344 0
Tv-avgift 52030 0
Kompensation for senarelagd avridkningsdag 1 652 000 0
Ovriga intikter 242277 0

2 041 134 0

Not 3 Driftkostnader 2015 2014
Fastighetsskotsel
Fastighetsskotsel enligt avtal 44 141 0
Stad 14 925 0
Hisservice 4 455 0
Snérdjning/Halkbekimpning 5063 0

68 584 0
Reparationskostnader
Reparation byggnader 7928 0
7928 0
Taxebundna kostnader och uppvirmning
El 149 856 0
Fjarrvirme 91 693 0
Vatten 20 238 0
Sophimtning 12124 0
273911 0
Ovriga driftkostnader
Fastighetsforsikringar 12 141 0
Tv/Bredband 52 054 0
64 195 0
Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatt lokaler 22422 0
22422 0
Totalt driftkostnader 437 040 0

Not4 Ovriga externa kostnader 2015 2014
Revisionsarvode 1507 0
Arvode ekonomisk foérvaltning 17 634 0
Ovriga externa tjinster 24 285 0
Ovriga omkostnader 179 442 0

222 868 0

11
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Not 5

Not 6

Not 7

Byggnader och mark

Byggnad

Ingdende anskaffningsvirde

Arets anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Ingéende markvirde
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende planenligt restviirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsviirden mark

Ovriga kortfristiga fordringar

Redovisningsmedel Skanska
Avrikningskonto
Skuld driftnetto 2014

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsdkring

Forvaltningsarvode

Fastighetsskotsel

Sophdmtning

Reparationer
Snorojning/Halkbekdmpning

Ovriga kostnader

Upplupen intikt overldtelser och panter
Bredband

Kabeltv

12

2015

477 978 938
85052 774
563 031 712

0
-678 937
-678 937

320 152013
320 152013

882 504 788

110 000 000
140 800 000
250 800 000

2015

9 562 309
0
0
9562 309

2015

95 328
37 842
92 691
13 092
55 669
13 728
1184
14 980
99 000
99099
522613

2014

234721 904
243 257 034
477 978 938

o

320 152 013
320 152 013

798 130 951

52 000 000
134 000 000
186 000 000

2014

72 556 146
20 578 473

28 723
93 163 342

2014
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Not 8

Not 9

Not 10

Likvida medel

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet mm
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital

Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar
Forédndring av kortfristiga skulder
Kassaflode frian den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av materiella anldggningstillgngar
Kassaflode frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Ny upptagning av 14n

Insatser

Forindring checkrikningskredit

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

firets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Fordandring av eget kapital

Belopp vid

drets inging

Medlemsinsatser 76 331 146
Upplételseavgifter 0
Balanserat resultat 0
Arets resultat 0

Skulder till kreditinstitut

Bank Yo-sats Villkorsandring
SEB 1,59% 2019-11-28
SEB 1,59% 2019-11-28
SEB 1,06% 2017-11-28
SEB 0,85% 2016-11-28
SEB 0,87% 2016-11-28

Nista ars amortering

2015

1 651614
678 937

2 330 551

83 071 151
-91 092 372
-5 690 670

-85 052 774
-85 052774

172 700 000

632 152 579

-708 522 397
96 330 182

5 586 738

50197
5636935

Arets for-
andringar

584 553 854
47 598 725
0

1651614

2015

80 000 000
40 000 000
20 000 000
27 700 000
5 000 000
-300 000
172 400 000

Under dret har foreningens 14n utbetalats och fordelats enligt ovan tabell.

2014

-85 627 202
825593
-84 801 609

-243 257 034
-243 257 034

0

71 981 146
256 127 694
328 108 840

50 197

50 197

Belopp vid
arets utging

660 885 000
47 598 725
0

1651614

2014

(= eI o B e S ao I e B o

Under 4ret har ingen amortering skett. Berdknad amortering de nirmaste 5 &ren #r ca 300 tkr
arligen. Om 5 ir beréknas skulden till lAngivarna uppgé till ca 171 200 tkr.
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Not 11 Ovriga kortfristiga skulder 2015 2014
Lovholmsgriand 12 Projektering AB 0 105 692 027
Momsredovisning okt-dec 2015 16 069 0
Skuld till Skanska slutavrikning 12 499 076 0
Depositioner 118 975 0

12 634 120 105 692 027

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2015 2014
Forskott avgifter & hyror 471 699 31 830
Réntekostnader 45 342 0
Revisionsarvode 12 500 0
Fjarrvirme 65 754 0
Vatten 67 127 0
El 102 879 0
Stédning 10413 0
Réntekostnader fast skatt 2014 9 596 0
Nya namntavlor 28779 0
Elavldsningar 133725 0

947 814 31830

Stockholm den 2016

i/
&r [ L/
5 N i
Jan- Hakan Johamsson

Ordforande Ledamot

&

Johan Alenius
Ledamot

Min revisionsberittelse har limnats den RO wa, 2Oi é
Frwwe A~
KPMG AB

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Brf Vastermalms Atrium, org. nr 769625-6085

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf Véster-
malms Atrium for ar 2015,

Styrelsens ansvar fér drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovis-
ning som ger en réttvisande bild enligt 4rsredovisningslagen och
t0r den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nédvandig for
att upprétta en drsredovisning som inte innehéller vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfért revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standar-
der kréver att jag féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehéller vasentliga felaktigheter.

Enrevision innefattar att genom clika atgérder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i &rsredovisningen. Re-
visorn véljer vilka 8tgérder som ska utféras, bland annat genom
att beddéma riskerna for vdsentliga felaktigheter | &rsredovis-
ningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar &rsredo-
visningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsatgérder som ar &ndaméilsenliga med hénsyn till omsténdig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i féreningens interna kontrell. En revision innefattar ocksa en ut-
vardering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i re-
dovisningen, liksom en utvérdering av den évergripande presen-
tationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av Brf Vastermalms Atriums finansiella stélining
per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat for
aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r for-
enlig med &rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrik-
ningen och balansrakningen fér féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Utbver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en

revision av styrelsens forvaltning fér Brf Vastermalms Atrium for
ar 2015.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt Bo-
stadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om forvalt-
ningen pad grundval av min revision. Jag har utfért revisionen en-
ligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut, &t-
géarder och forhéllanden i féreningen for att kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen.

Jag har &ven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt
har handlat i strid med &rsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund fér mitt uttalande.

Uttalande

Jag tillstyrker att féreningsstémman disponerar vinsten enligt
férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Stockholm den 30 maj 2016
Fo O Band £

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor



